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Проектное финансирование

Проектное финансированиеКОЛОНКА РЕДАКТОРА

Праздник как бедствие
На Петербург надвигается тради-
ционное стихийное бедствие — но-
вогодние каникулы. По степени 
ущерба для экономики они не могут 
сравниться даже с майскими празд-
никами — там из бизнес-активности 
граждане страны выпадают макси-
мум на десять дней. С новогодним 
отдыхом дело серьезнее — здесь 
нерабочее настроение может растя-
нуться на все полтора месяца.

Перед Новым годом в отпуска 
массово вроде бы не уходят, однако 
нерабочее настроение у большин-
ства офисных сотрудников и топ-
менеджеров начинает проявляться 
уже после 20-х чисел последнего 
месяца года. Не добавляют рабо-
тоспособности и растянувшиеся с 
середины декабря до самих празд-
ников корпоративы. В январе же с 
горнолыжных курортов и теплых 
стран многие сотрудники петербург-
ских организаций не спешат воз-
вращаться и неделю, и две спустя 
после окончания каникул. Особенно 
чутко на предстоящий запланиро-
ванный провал деловой активности 
реагирует строительный бизнес:  
в декабре девелоперы объявляют в 
массовом порядке различные скид-
ки и акции. Ведь в последнем ме-
сяце года им нужно сделать запас 
сразу до весны — активность поку-
пателей традиционно возвращается 
не ранее марта (за исключением тех 
лет, когда покупательский ажиотаж 
подстегивают какие-нибудь непред-
виденные подвижки в экономике).

Хотя, конечно, есть сферы, ко-
торые выигрывают от праздни-
ков,— например развлекательные 
комплексы или продавцы алкоголя, 
которые за неделю каникул полу-
чают изрядную часть годовой вы-
ручки. Регулярно — как среди депу-
татов, так и в среде представителей 
общественности — возникает пред-
ложение отменить каникулы. Мол, 
времена нынче тяжелые, кризис, 
не до отдыха, работать нужно. Но 
всерьез никто такие предложения 
не воспринимает, ведь по степени 
непопулярности такое предложение 
может сравниться лишь с увели-
чением пенсионного возраста. От 
поднятия возрастной планки для 
выхода на заслуженный отдых эко-
номике страны в будущем все равно 
уйти не удастся, а принимать два не-
популярных решения с небольшим 
промежутком времени вряд ли кто 
из представителей власти решит-
ся. А значит, в январе продолжим  
отдыхать.
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Девелоперы ждут ответов  
Власти страны анонсировали курс на отказ от долевого 
строительства. Девелоперам отведено всего пару лет на то, 
чтобы найти новые источники финансирования. Скорее все-
го, строить придется за счет банковских кредитов. А это 
увеличит нагрузку на кредитные учреждения, которым при-
дется подбирать новый персонал для проверки проектов. 
Издержки возрастут и у банкиров, и у девелоперов, что ска-
жется на себестоимости квадратного метра. Роман Масленников

Эксперты полагают, что ясность в вопро-
се, как отказ от долевого строительства 
скажется на объемах вводимого жилья, 
конкуренции на рынке строительства и на 
стоимости квартир, появится только тогда, 
когда будет проработан окончательный 
механизм предлагаемого проектного фи-
нансирования, которое должно будет за-
менить схему долевого участия. До сих пор 
ведутся споры, каким образом банк будет 
участвовать в проектном финансировании. 
Если он будет просто кредитовать девело-
пера, то, конечно, цены на готовое жилье 
вырастут, причем существенно, как мини-
мум на стоимость заемных денег, уверен 
Алексей Коренев, аналитик ГК «Финам». 
Из этой схемы полностью «выпадает» при-
обретатель жилья. Он появляется только 
на последнем этапе, когда приходит и по-
купает уже полностью готовую квартиру. 
Если же дольщик превратится в инвесто-
ра, но с посредничеством банка, когда он 
будет депонировать денежные средства в 
кредитном учреждении, а последнее будет 
осуществлять частичное финансирование 
строительства, то стоимость жилья вырас-
тет несущественно, рассуждает господин 
Коренев. «Но все равно вырастет, так как 
в цепочке появляется посредник, который 
тоже возьмет свою долю пирога»,— указы-
вает он. 

Банку же придется проводить эксперти-
зу, детально изучать проект и смету строи-
тельства, контролировать проводимые ра-
боты и их качество, то есть содержать штат 

специалистов, разбирающихся в этом биз-
несе. Господин Коренев отмечает, что по-
следняя схема мало отличается от счетов 
эскроу, которые и так уже предусмотрены 
новой редакций закона 214-ФЗ, но пока 
не получили должного распространения. 
Первый вариант вообще никому ника-
ких преференций не дает: застройщику 
и сейчас ничто не мешает пользоваться 
кредитами. Равно как и не делает лучше 
жизнь конечному приобретателю: он при 
наличии денег и сейчас может купить го-
товую квартиру. А долевое строительство 
как раз дает возможность сэкономить от 
20 до 40% средств, чем и пользуется по-
давляющее большинство покупателей 
жилья. Второй вариант вроде бы выглядит 
интересной заменой долевому участию в 
строительстве, так как не только вынудит 
банки контролировать качество и сроки 
строительства, но и защитит покупателя от 
недобросовестных или обанкротившихся 
застройщиков. 

«Однако когда все говорят про то, что 
теперь банкротство застройщика не оста-
вит приобретателя жилья без денег, как-
то забывается, что банк тоже может рух-
нуть. При этом сумма, которую придется 
депонировать, однозначно будет выше 
той, что гарантируется к возврату через 
Агентство по страхованию вкладов (а это 
всего 1,4 млн рублей). Так что особой за-
щищенности этот способ покупателю не-
движимости не предоставляет»,— скеп-
тичен господин Коренев. Таким образом, 

подсчитал аналитик, в первом случае 
стоимость квартир вырастет примерно 
на половину стоимости заемных средств 
для застройщика, то есть на 8–10%. Во 
втором случае удорожание жилья вряд ли 
превысит 3–4%. «Что однозначно можно 
предсказать в случае отказа от долевого 
строительства, так это уход с рынка за-
метного количества некрупных застрой-
щиков. Особенно если будет применена 
первая схема проектного финансирова-
ния, когда девелоперу придется кредито-
ваться в банке по среднерыночным став-
кам»,— категоричен господин Коренев.

С ним соглашается исполнительный ди-
ректор СК «Ойкумена» Роман Мирошни-
ков: «Есть основные вещи, которые можно 
спрогнозировать. Главное следствие — 
монополизация рынка крупными игроками. 
Конкуренция будет снижаться, проекты — 
становиться более типовыми. Кроме этого, 
не у всех компаний есть возможность кре-
дитоваться и не у всех есть финансовые 
ресурсы для начала строительства без 
средств дольщиков».

Кто заплатит? Светлана Денисова, 
начальник отдела продаж ЗАО «БФА-
Девелопмент», относительно роста цен 
на жилье более пессимистична: «Об-
щая ситуация на рынке сейчас такова, 
что собственные средства застройщи-
ка составляют 20–30%, еще столько же 
проектное финансирование, остальные 
средства — это деньги дольщиков. ➔ 16

Эксперты говорят, что сегодня долевое строительство дает возможность покупателям сэкономить от 20 до 40% средств при приобретении жилья
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